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    本文共分为五章。第一章为 X公司 Y房产项目的基本情况，介绍了 X公司及
Y 项目的背景和需要解决的问题。第二章为市场解析，通过对 4C（category 行































As a base industry, the real estate industry plays an important role in the 
development of national economy. In the past two years, with a transition from 
government control to market adjustment in economy, the real estate market has 
developed fast. The coming year of 2006 will witness both chances and challenges for 
the domestic real estate corporation. 
Y project is the third phase of He Chang Garden that is developed by X 
Corporation. In 2005, macroeconomic control is reinforced for the real estate industry. 
Since the intensifying market competition highlights the importance of the real 
estate’s brand, the supervisor of X Corporation has adjusted the competition strategy. 
Therefore, whether Y project will succeed or not is very important to X Corporation. 
After introducing Y Project and the domestic real estate market, the paper analyzes 
what is the suitable competition strategy and how to market on every side in order to 
build up competitive advantage of both X Corporation and Y project.  
There are five chapters in the paper. Chapter 1 introduces the situation of X 
Corporation and the background of Y project, and points out some problems need to 
be dealt with. Chapter 2 analyses the circumstance of Y project from the aspects of the 
category、the competition、the company and the customer. In accordance to the 
characteristics of Y Project, the target market is chosen and the product is positioned 
with the help of STP analytical method in Chapter 3. After systematic study on 
customer demands, Chapter 4 begins to plan the marketing strategy in full scale. The 
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第一章 X 公司 Y 房产项目的基本情况① 
第一节 X 公司的基本情况 
和昌集团于 1978 年由某爱国华侨及其家族创建，后经过二十多年的精心经
营，逐步发展成为一个以教学、饲养、食品加工、房地产为主的多行业的跨国企
业集团。集团总资产超 100 亿元，员工 6000 余人，集团目前拥有下属企业 25 家。 
本项目的开发商——和昌（福建）房地产开发有限公司（简称 X公司）系和
昌集团旗下的一家子公司，于 1993 年成立，注册资金 1200 万美元，三级房地产
开发资质，从事房地产开发、出售、出租或自营商品房。 
X 公司从 1998 年开始，先后开发了作为泉州市政府重点项目的打锡街北侧
拓改工程 A#楼、B1 楼、B2 楼、C#楼四幢，总建筑面积：26000M
2
。开发了位于田






至目前为止公司已开发建设规模近 16 万 M
2
。 









第二节 Y 项目的概况 
一 Y 项目的坐落 
西方的房地产市场流行一句话：“The touchstone of real estate: location, 
location, location! ” 和昌花园位于泉州综合服务功能完善的现代化中心城
区——丰泽区的中心商务圈内，占据交通立体网络，地呈正方形，占地近百亩，














X 公司 Y 项目的营销策略分析 
 2
西临泉州最繁华的田安路，北临金融街——丰泽街，东临供市民休憩游玩的内沟
河道，南临社区次干道。而 Y 项目则在和昌花园小区内田安路侧拔地而起 18 层







二 Y 项目的建筑设计  
Y 项目为单栋 18 层大厦。一、二、三层为大型商业地产，以上则为单身公
寓住宅。商业地产已经与某投资商签订投资协议。表 1为 Y项目的主要经济指标。 
表 1：Y 项目的主要经济指标 






























） 套数 所占比例 
一房一厅一卫一厨一阳台 38 195 72.22% 
两房一厅一卫一厨一阳台 52 15 5.56% 
两房一厅一卫一厨一阳台 72 15 5.56% 
两房一厅一卫一厨一阳台 79 15 5.56% 
两房一厅一卫一厨一阳台 82 15 5.56% 











































































                                                        





































图 3：全国商品房销售价格走势    单位：元/M2 
数据来源：国信证券经济研究所：《地产行业研究报告》， 2006 年 1 月. 































   
    ⑴ 增长速度过快  
房地产开发投资增速回落，但 1-11 月房地产投资同比仍然保持在较高位运
行。2005 年宏观调控后，国内房地产投资过热由东部转到西部，如 2005 年国内
房地产投资东部增长 17.8%，而中部和西部则增长明显加快——两者分别为
32.9%和 31.4%，房地产市场的增长速度过快由局部向全国扩散。    
⑵ 商品房空置面积增量呈上升趋势 
相对于 2002、2003 年的商品房空置面积，2004 年以来稍有缓和，但仍处于




月以来商品房空置面积一直呈加速增长态势，到 8 月增速突破两位数，10 月到
14%。11 月末，全国商品房空置面积达到 1.14 亿 M
2
，比 2004 年同期增长 14.2%，
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